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The  preparation of  the City of Westbrook  2012 Comprehensive  Plan was overseen by  a  14 member 
stakeholder Comprehensive Plan Task Force  that was appointed by  the Westbrook City Council.   The 
stakeholder  Task  Force  helped  to  write  the  plan  and  lead  the  public  process  to  engage  the  larger 
community.    The  Task  Force  included  residents  from  throughout  the  City,  businesses,  the  Mayor, 
representation  from  the  City  Council,  the  Planning  Board,  the  Zoning  Board  of  Appeals  and  the 






Developing  a  Comprehensive  Plan  is  a  legal  obligation  and  an  opportunity.    The  Plan  gives  us  the 
opportunity  to  look  at where we  have  been  and where we  are  going  as  a  community.    The  City  of 
Westbrook is obligated by the State of Maine to periodically develop or revise its Plan so that the Plan 
meets the State’s goals as well as those of the community.  The required topics include:  a Future Land 
Use  Plan  •  Economy  •  Housing  •  Transportation  •  Recreation  •  Water  Resources  •  Critical  Natural 
Resources  •  Historical  Resources  •  Agriculture  •  Public  Facilities/Services  •  Fiscal  Capacity/Capital 
Improvement Program.  The rules and regulations included in our zoning ordinance must conform to the 
Comprehensive Plan;  zoning cannot exist without a Comprehensive Plan.   The Comprehensive Plan  is 
both a vision and a strategy to achieve the vision.     While we are legally required to adopt a plan that 











of questions developed by  the Task Force  for  the purpose of determining community preferences  for 
the  future of  individual areas of  the City and  for  the City of Westbrook as a whole.   These meetings 
culminated  in a communitywide visioning session on Saturday, December 11, 2010.  This meeting used 
break‐out  sessions based on geography and  the  required  topics  to be  covered  in  the Comprehensive 




The  Task  Force  administered  a  questionnaire  during  this  community  visioning  process,  in  order  to 
determine  community  preferences  on  issues  of  key  importance.    The  questions  were  asked  at  the 
stakeholder meetings and the visioning session.  The questionnaire was made available on‐line, through 
e‐mail distribution,  in  the American  Journal and Portland Press Herald, and was distributed at  regular 
meetings  of  appointed  and  elected  boards.    The  questions  and  a  tally  of  community  preferences 




















• September  –  October  2010  –  Task  Force  review  of  2000  Comprehensive  Plan  and  Process 
Overview 




• December  2010  –  March  2011  –  Task  Force  drafts  and  refines  Vision  Statement  based  on 







From April 2011  to  January 2012,  the Task Force met  to generate  the chapters of  the Comprehensive 
Plan.   After a  review of  the 2000 Comprehensive Plan,  the Task Force determined  that  there was no 
need to make substantial changes to the existing Comprehensive Plan and so the draft Comprehensive 
Plan primarily represents more current demographic data, reflects the residential building boom of the 




































Chapter 1:  Population and Demographics 
 
A note on the statistical information provided herein.  The 2010 Census is different from previous 
decennial censuses. Every household in the nation received the same 10-question form, but no households 
were asked detailed demographic questions. Such detailed information is collected by the Census 
Bureau’s American Community Survey (ACS).  The ACS estimates provided herein should not be 
confused with the 2010 Census. The ACS measures the characteristics of the population such as 
education, income, housing, and employment while the 2010 Census measures the size of the population.   
 
 
A CURRENT VIEW OF WESTBROOK AND NEIGHBORING MUNICIPALITIES 
 
The period between 2003 and the end of 2007 marked a period of boom and bust in the national, regional 
and local real estate market.   This helps to explain the population increase depicted below, particularly in 
the areas outside of the urban core of Portland, South Portland and Westbrook. 
 
Maine has almost five hundred municipalities but most of them are places where people live, not places 
where people work. The vast majority of goods and services transactions are concentrated in 77 
municipalities called Service Centers. These are towns and cities where most Mainers work and where 
Mainers do most of their shopping. Service Centers also host almost all of our hospitals, institutions of 
higher learning, and cultural and social institutions.  Westbrook is a service center community and 
compared to many neighboring municipalities it boasts a near ideal balance of commercial and residential 
uses.   Of nearby communities, Gorham and Windham are not designated as Service Center Communities. 
 
Westbrook has historically been a self-sustaining city with a large supply of jobs and housing.  However, 
compared to the Westbrook of yesteryear Westbrook no longer relies on one major employer and boasts a 
healthy mix of small, medium and large employers.  The population of Westbrook is anticipated to grow 
to 18,025 by 2025. (Courtesy of Greater Portland Council of Governments).  However, if the rate of 
growth from 2000 to 2010 is repeated, then the population would be closer to 20,000.   
 
Table 1-1 
Population Change, 2000-2010 
 
Municipality 2000 2010 %Change 2000-2010 
Westbrook 16,142 17,494 8% 
Portland 64,249 66,194 3% 
South Portland 23,324 25,002 7% 
Scarborough 16,970 18,919 12% 
Gorham 14,141 16,381 16% 
Windham 14,904 17,001 14% 














Trends in this demographic segment can have implications for future service needs, municipal facilities, 
and land use policy. Various population groups require different housing types, businesses, and City 
services.   The population cohort aged 75+ has doubled in the past ten years.   
 
Table 1-2 
Population by Age Group 1990-2009 















0-9 2259 14% 2058 13% 2085 13% 
10-14  1665 10% 1726 11% 951 5% 
15-19  1109 7% 952 6% 999 6% 
20-24  1217 7% 846 5% 1070 6% 
25-34  2975 18% 2326 14% 2522 15% 
35-44 2353 15% 2686 16% 2562 15% 
45-54 1570 10% 2215 14% 2596 15% 
55-59 711 3% 800 5% 1089 6% 
60-64 766 5% 644 4% 958 5% 
65-74 1233 8% 1229 7% 1291 7% 
75-84 727 4% 565 3% 951 5% 
85+ 180 1% 373 2% 420 2% 
Total 16121 100% 16142 100% 17494 100% 
 
 
EDUCATION AND INCOME 
 
Table 1-3 shows that Westbrook lags behind neighboring municipalities with regard to education 
attainment.  It is commonly accepted that this can have a negative result on income level and this is 
reflected in Graph 1-1. 
 
Table 1-3 
Education Comparison with Neighboring Municipalities, 2009 
 
Municipality Population with High School 
Diploma or Higher 
% of Population with 
Bachelor’s Degree or Higher 
Westbrook 87% 23% 
Gorham 94% 33% 
Windham 93% 26% 
Portland 91% 41% 
South Portland 93% 37% 
Scarborough 94% 46% 



























Gorham Portland Scarborough South Portland Westbrook Winham
2000
2009
 Source:  Maine State Planning Office 
 
 
Poverty in Westbrook doubled between 2000 and 2009.  It is important to take a look at what age groups 
make up the population experiencing poverty in order to determine where social services need to be 
targeted through public, private and public-private partnerships.  According to the American Community 
Survey, as of 2009 approximately 4,300 +/- Westbrook residents experienced poverty.  An analysis of the 
poverty level based on age cohorts shows that it is primarily Westbrook’s youth that is experiencing 
poverty.   Approximately 40% of Westbrook residents experiencing poverty in 2009 were aged 34 or 
under.  Furthermore, residents aged 17 and under (the school age population) made up 22% of 
Westbrook’s population experiencing poverty.  The cohort at their primary working age (35-64) made up 
15% of the Westbrook population experiencing poverty.  Lastly, the population aged 65+ made up 6% of 









Income Comparison with Neighboring Municipalities 
 
2000 Gorham Portland Scarborough 
South 
Portland Westbrook Windham 
Median Household 




$40,253 $28,520 $45,193 $34,216 $30,298 $37,221 
Households Below the 
Poverty Level 6.9% 13.1% 4.9% 7.2% 8.2% 5.3% 
2009 Gorham Portland Scarborough 
South 
Portland Westbrook Windham 
Median Household 
Income 
 $68,014 $43,601 $74,289 $50,319 $43,588 $58,327 
80% Median 




$40,255 $34,870 $46,662 
Households Below the 
Poverty Level 6.6% 16.6% 2.7% 9.8% 16.4% 9.6% 
 
Note:  Federal Poverty Level Thresholds by the US Census:   
2000:  $11,239 for a 2-person household.  $17,463 for 2 adults and 2 children. 
2009:  $13,991 for a 2-person household.  $21,756 for 2 adults and 2 children. 
 
Sources: 
Income - Median Household Income: 2000 US Census, 2009 ACS 





• Westbrook’s population is punctuated by a relatively high percentage of elderly citizens compared to 
other communities. Many are long-time residents who intend to stay in Westbrook the remainder of 
their lives.  This has been an historic trend, but with the baby boomer generation retiring this age 
group will generate a greater need for city services such as emergency and elderly support services.  
What follows is a sample of services provided for local seniors: 
• The Westbrook Community Center provides fitness programs, social hours and a room dedicated 
for use by seniors.  The Community Center also hosts a seniors club that meets twice a month. 
• Westbrook Housing provides reduced cost home assistance services (personal care, meals, 
transportation, etc.) through different State and Federal grant programs. 
• Westbrook Housing provides exercise opportunities, social activities and outings at their senior 
housing communities. 
• Through a public-private partnership between Westbrook Housing and VNA (Visiting Nurse 
Association in affiliation with Mercy Hospital) on-site health clinics are provided at least monthly 
at Westbrook Housing senior housing communities. 
• Westbrook Housing has developed close to 100 new units of designated affordable senior housing 
in Westbrook in the past decade. 
 
1-4 
• With growth in population over the next decade, most new single-family residential development will 
need to occur north of Cumberland and Bridge Streets.  The expansion of emergency services in this 
area would need to be considered. 
 
• Westbrook has an older housing stock in its downtown, which offers access to public transportation.  
Many residential buildings in this area contain two and four residential units that are family-sized, 
having at least three bedrooms.  Given the age and lack of upkeep of many of these units they do not 
command the rent rates of newer units and are therefore attractive to low income families.   
 
• Westbrook is shouldering more than its fair share of the area’s low income population.   Lower 
income families sometimes experience behavioral and learning problems.  This creates a need for 
special programs in the school system.   What follows is a sample of services provided to families and 
teens.  These services are particularly supportive of lower income families. 
 
• The Westbrook School Department provides before and after school programs. 
 
• The Mission Possible Teen Center (a non-profit located downtown) is an afterschool drop in 
center for youth, ages 10-18.  The most important services Mission Possible provides are after 














• The population of non-native English speakers in the school system has increased dramatically in 
recent years.  This creates a challenge for individual classrooms and a need for increased English 
language instruction.  Often times these students speak at least some English, but their parents may 
have had no instruction in the English language.    The Westbrook Community Center and Westbrook 
Vocational Center provide daily classes teaching English to children and adults who’s first language 
is a language other than English.  In addition, diversity training is offered in the schools and at the 











































































































































A  survey  by Greater  Portland  Landmarks  identified  potential  national  historic  districts  and  four  local 




Board,  as  set  forth  in  Section  403.8.  The  following  criteria will  guide  owners  in  the maintenance  of 












The purpose of this overlay district  is to allow  limited business offices  in existing structures within the 







































































































































45’  25%  40%  60%  1:40,000 sf 










20 acres  200’  30’  50’  50’  50’  40%  60%  40%  N/A 
Manufacturing  20,000 sf  200’  40’  30’  30’  75’ or 5 stories  50%  80%  20%  N/A 














































































































Business Professional Office   49  18  31  37% 
City Center District  201  182  19  90% 
Gateway Commercial  410  410  0  100% 
Highway Services  64  34  30  53% 
Industrial  20  20  0  100% 
Manufacturing  489  448  41  92% 
Industrial Park  1,127  978  149  87% 
Prides Corner Smart Growth 
Area 
451  262  189  58% 
Residential Growth Area 1  1,548  1,484  65  95% 
Residential Growth Area 2  1,786  1,411  375  79% 
Residential Growth Area 3  1,170  915  255  78% 
Rural District  2,565  2,302  263  89% 



















































Westbrook’s  history  as  a mill  town,  driven  primarily  by  its  proximity  to  the  Presumpscot  River  and 
Saccarappa Falls, defined the community and  its economy well  into the 20th Century.   The reduction  in 
paper mill employment served as a catalyst  for the city’s new economic  identity.   Through the 1990s, 























Total  8380 100 7999 100 ‐381  ‐6
Mngmnt, Professional, etc.  2366 28 2548 31 182  8
Service Occupations  1321 16 1289 16 ‐32  ‐2
Sales and Office    2808 34 2458 31 ‐350  ‐13
Farming, Fishing, Forestry  20 .2 15 0.2 ‐5  ‐25
Construction/Extraction  581 7 619 8 38  7









economy.   However,  the addition of 182  jobs  in management and professional work shows economic 






this  time period  is best measured against neighboring municipalities dealing with  the  same economic 







Westbrook  is  the only municipality on  the  table  to  lose overall employment between 2000 and 2009.  
Compared to its five neighboring communities, Westbrook’s job growth has been at or near the bottom 




Register, an  industrial directory published annually by Manufacturers’ News,  Inc., Westbrook  is one of 




The single  largest  impact on employment  in Westbrook over the  last decade was the change  in course 
initiated by S.D. Warren, now known as Sappi Fine Paper  (Sappi).   Beginning  in 1996 Sappi began  to 
close down its traditional pulp and paper function.  At its height in the late 1970s, Sappi employed over 
3,000 people.  Sappi maintains a strong presence in Westbrook, with just over 400 employees, and has 
transformed  into  a  technology  intensive  operation  as  the  world’s  leading  supplier  of  release  or 
“specialty  papers,”  which  provide  the  surface  aesthetics,  found  in  plastic‐coated  fabrics  used  in 



















  (+/‐)  %  (+/‐)  %  (+/‐)  %  (+/‐)  %  (+/‐)  %  (+/‐)  % 
Cumberland 
County 
8463  6  5319  10  4146 21  ‐734  ‐2  ‐
1492
‐13  ‐1540  ‐10 
Westbrook  ‐458  ‐6  182  8  ‐32  ‐2  ‐350  ‐13  38  7  ‐214  ‐17 
Gorham  370  5  216  8  21  2  353  16  ‐133  ‐21  ‐99  ‐12 
Portland  137  1  458  3  710  12  ‐959  ‐10  171  9  ‐180  ‐5 
Scarborough  1275  14  857  22  301  32  287  11  83  19  ‐247  ‐30 
So. Portland  1290  10  1344  30  ‐83  ‐4  ‐445  ‐11  ‐50  ‐6  ‐53  ‐4 







There are several business sectors  that dominate  the employment  landscape  in Westbrook and  these 
are health care, insurance and manufacturing.  IDEXX Laboratories, Inc., a developer of diagnostic tools 
for  large and  small animals,  is currently  the city’s  largest employer, and  showed considerable growth 
over the  last decade.    In 2001,  IDEXX reported having 754 employees  in Westbrook.   By 2007,  IDEXX’s 

































population with  less  than a high school degree  in greater Portland, also exceeding  the percentage  for 
Cumberland  County.  In  2000, Westbrook  had  been  equal  to  Cumberland  County  in  this  respect, but 
while the percentage  in Cumberland County decreased, Westbrook saw a sharp  increase over the next 
 decade.  In both 2000 and 2009, Westbrook was last among greater Portland municipalities in workers 









available on commuting patterns.   Assuming these  figures are still relevant  in 2011, a  few conclusions 
can be drawn. These  figures  show  that  the dominant  commuting pattern  is between Westbrook and 
Portland.   There  is additional east‐west traffic coming  into Westbrook  from Gorham, Windham, South 
Portland and Standish, as well as leaving Westbrook and going to South Portland, Scarborough, Gorham 
and Windham.   This data supports  the conclusion  that  the most heavily  travelled commuter routes  in 
Westbrook are its east‐west corridors.  At the same time, the fact that approximately 25% of Westbrook 











































Westbrook  22  Portland  40 
Portland  14  Westbrook  26 
Gorham  7  South Portland  12 
Windham  6  Scarborough  5 
South Portland  5  Gorham  3 
Standish  5  Windham  2 
Scarborough  4  Falmouth  2 
Buxton  3  Brunswick  2 
Gray  2  Yarmouth  1 















• Industrial  Park  Districts.      Westbrook  has  zoned  two  Industrial  Park  Districts.    The  first 
encompasses much of  southern Westbrook, divided by County Road and  stretching  from  the 
town’s eastern border to Saco Street in the west.  The second, smaller Industrial Park District is 
located along Warren Avenue  in eastern Westbrook.   Westbrook’s  land use ordinance  includes 
standards in the Industrial Park District to ensure compatibility with surrounding uses.  
 
• Manufacturing District.   Westbrook  added  a  new  district  in  2010,  south  of  the  Stroudwater 
River and between Saco and Spring Streets, with the idea of promoting the area as a location for 





• Business Professional Office District.   This district  is  located adjacent to I‐95, and exit 48.   It  is 












• Pride’s  Corner  Smart  Growth  Area.    This  zone  sits  astride  a  section  of  Route  302  in  north 
Westbrook.  The zone has flexible standards to promote anti‐sprawl development patterns.  The 
zone is targeted for a mixture of residential and commercial activities.  However, despite these 
goals and  its designation,  little  commercial development has occurred  in  the  zone because  it 
lacks connectivity to the public sewer system.  The extension of public sewer in this area may be 
appropriate, if the expense is not born by the City of Westbrook. 




commercial hub.   While  the property  remains undeveloped  it  is zoned  for a mix of uses.   The 










to  direct  economic  development  to  the  downtown, with  the  vision  of  restoring  the  area  to 
prominence as a regional service center.   The zoning for this area  is flexible  in both promoting 
this growth as well as  for protecting  the historic and architectural qualities of  the area which 
make it unique. 
 
• Downtown  Tax  Increment  Financing  (TIF)  District.    A  TIF  was  implemented  in  2002  which 
encompassed most  of  downtown.      TIF  is  a method  to  use  future  gains  in  taxes  to  finance 
current  improvements  (which  theoretically will  create  the  conditions  for  those  future  gains).  
The  increased  tax  revenues  are  the  "tax  increment."  Tax  Increment  Financing  dedicates  tax 
increments within a certain defined district to finance debt  issued to pay for the project. TIF  is 
designed  to  channel  funding  toward  improvements  in  distressed  or  underdeveloped  areas 
where development might not otherwise occur. TIF  creates  funding  for  "public" projects  that 
may otherwise be unaffordable to localities, by borrowing against future property tax revenues. 
TIF  revenue  from  the Downtown  TIF District  is used  to  fund  additional  improvements  to  the 
downtown  area.    As  will  be  described  later,  this  TIF  has  benefitted  a  number  of  different 
properties and served as a catalyst  for multiple development plans  in  the downtown area.    In 
2004, TIF was also used at the Dana Warp Mill property to assist  in  its redevelopment.   Today, 




















































































The  city’s  land  use  ordinance  allows  and  welcomes  the  establishment  of  home‐based  occupations, 
provided that they meet certain standards.  However, the city’s economic strategy focuses on business 














• Marketing  and  Promotion.    The  city’s  reinvention  and  new  identity  in  the  post‐paper  mill 
economic  era  began  with  telling  those  inside  and  outside  of  Westbrook  about  the  positive 
direction  in  which  the  city  is  moving.    The  ad  campaign  continues  to  play  up  the  city  as  a 
 convenient,  safe and comfortable place  to  live, as a center of  the arts and culture, and as an 
excellent place to begin or to locate a business. 
 
• Downtown Revitalization.   The city continues  to  focus development efforts on  its downtown.  
The  Downtown  Streetscape  Study,  completed  and  adopted  by  the  city  in  2009,  sets  out  a 
proposal for the design of streets, walkways, buildings and other public  infrastructure so as to 
promote  walkability  and  economic  development.    The  city  continues  to  support  businesses 
looking  for space  in  the downtown by marketing vacant commercial space, and assisting with 
financing through TIF, revolving loan funds and other programs. 
 




• Regional  Cooperation.    Westbrook  has  worked  closely  with  Greater  Portland  Council  of 
Governments,  and  the Metro  Coalition, who  has  encouraged  the  creation  of  a  new  regional 
economic development cooperative, the Greater Portland Economic Development Corporation 
(GPEDC).   The GPEDC was  formed  in 2010, and  is a public‐private partnership of  the  regional 





• Monitoring  and  Pursuing  Grant  Opportunities.    Westbrook’s  Department  of  Economic  and 
Community  Development  works  closely  with  the  Maine  Philanthropy  Center,  and  utilizes  a 
number  of  public  and  private  resources  to monitor  and  pursue  grant  opportunities.  The  city 
continues to pursue and be awarded CDBG funding for  improvements  in the downtown.     The 
city  also  received CDBG  funds  to participate  in  a Home  Share  study  to be  conducted by  the 






























The city also has a  successful Municipal Revolving Loan Fund  (MRLF) program.    In  total,  the  fund has 
provided almost $1.4 million  in  loans to Westbrook small businesses, and has been paid  in full on the 
vast majority  of  these  loans.      The  Revolving  Loan  fund  has  assisted with  property  redevelopment, 
business expansion, start‐up capital, and relocation costs for local businesses which could not otherwise 
obtain or qualify  for  the  financing  they needed.     However,  the city has seen a significant decrease  in 

















1995  2025  $538,500  $10,732,300 
#2 –  
LANCO/FINECOR 
1995  2015  $200,900  $2,484,300 
#3 – SYSCO/ 
Jordan Meat 
1996  2016  $324,700  $8,447,100 
#5 – D&G Machine (5 Star 
Ind. Park) 
1998  2018  $3,039,000  $6,525,900 
#6 – Olympia/JE Gould (5 
Star Ind. Park) 
1998  2013  $260,000  $6,694,500 
#7 – Calpine (5 Star Ind. 
Park) 
2000  2020  $30,800  $155,149,000 
#8 – HMW, Inc. (Fox51 
Ledgeview Dr.) 
2001  2011  $231,300  $2,727,100 
#9 – Foye Mill/ One 
Riverfront Plaza 
2002  2022  $613,200  $19,941,700 
#10 – Downtown TIF 
District 
2002  2022  $39,836,500  $26,707,100 
#11 –  IDEXX (5 Star Ind. 
Park) 
2006  2026  $40,296,100  $20,818,700 
 The Westbrook Environmental Improvement Corporation (WEIC) 
WEIC was formed for the purpose of retaining and protecting of natural, scenic, or open space values of 
real  property,  protecting  natural  resources,  and maintaining  or  enhancing  air  or water  quality while 
fostering business enterprises within the city.  WEIC is funded largely through grants and TIF revenues, 
and has been a useful economic development asset for the city.    In 2004, the City Council approved a 
$200,000  loan  from  WEIC  to  the  developers  of  the  Westbrook  Heights  Business  Park  to  finance 
















































































































19%  57%  20%  39%  40%  20% 
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Gorham  0.73  $242,300  $61,074  $83,881  $176,419  68%  $48,859  $141,135 
Portland  0.59  $217,000  $43,064  $72,933  $128,130  77%  $34,451  $102,504 
Scarborough  0.74  $299,000  $70,582  $95,052  $222,025  69%  $56,465  $177,620 
South 
Portland 
0.80  $195,000  $50,757  $63,119  $156,809  62%  $40,506  $125,447 
Westbrook  0.65  $187,000  $44,177  $67,836  $121,781  78%  $35,341  $97,424 
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Family Units  2,367  97  403  521  8 
Housing Choice Vouchers  53  1,553  24  349  398  42 
Senior Units  125  1,598  38  509  447  132 
Special Needs Units  16  246  23  46  36  30 














  Pre 1939  1940‐1959  1960‐1979  1980‐1999  2000‐2010 
Gorham  20%  9%  18%  37%  16% 
Portland  50%  15%  15%  15%  5% 
Scarborough  8%  13%  20%  44%  15% 
South Portland  33%  24%  18%  16%  9% 
Westbrook  30%  17%  24%  18%  11% 
























































































































































































































































































and  planned  development  patterns  in  the  growth  areas  in Westbrook,  here  are  no  opportunities  to 
restore  habitat  connections  disrupted  by  transportation  infrastructure.    Since  local  streets  are  low 
volume and low speed, no bike lanes are required as a cyclist can comfortably command the travel lane.  
Collector  streets  and  arterials  include  bike  lanes where  possible.    The  private way,  local  street  and 









  Arterial  Collector  Local St.  Private Way 






Minimum grade  0.5%  0.5%  1%  1% 
Maximum grade  0.6%  8%  8%  8% 
Maximum  grade  at 
intersections  3%  3%  3%   
Minimum  angle  of 
intersections  60 degrees  60 degrees  60 degrees  60 degrees 
Minimum  paved  shoulder 
width  10'  8'  1’(unpaved)   
























































































































































































































































































































































































































Tree Growth  766  24  19  5 
Open Space  71  4  2  2 





































































































































































































































































































































































































































































Year  2007  2008  2009  2010  2011 
General Government  $4,775,970   $5,312,457   $5,416,222   $5,348,050   $5,536,196  
Public Safety  $4,849,158   $5,066,885   $5,260,025   $5,422,109   $5,834,367  
Public Works   $3,606,884   $3,790,673   $3,937,920   $3,979,412    $3,930,093  
Human Services   $355,961   $368,870   $403,509   $515,812   $498,215  
Recreation   $892,532   $1,013,126   $1,111,810   $1,788,118   $1,892,082  
Transfers   $3,952,582   $2,710,224   $2,779,643   ‐  ‐ 
Economic Development   ‐  ‐  ‐  $122,622   $117,087  
Other Uses   ‐  ‐  ‐  $1,767,721   $1,470,473  
Debt Service   $2,950,699   $2,939,007   $2,832,761   $3,251,496   $3,041,621  
Capital Projects   $50,000   $50,000   ‐  ‐  ‐ 
Total City   $21,433,786   $21,251,242   $21,741,890   $22,195,340   $22,320,134  
County Tax   $886,479   $918,685   $973,345   $976,350   $998,695  
Education   $27,880,584   $29,281,123   $30,987,183   $33,015,265   $33,021,812  























Year  2007  2008  2009  2010  2011 
Taxes *   $32,002,927   $32,073,947   $32,331,259   $30,934,702   $30,691,747  
Licenses & Permits 
























Services   $1,705,148   $721,900   $740,900   $928,465   $898,450  
Investment Income   $60,000   $100,000   $200,000   $113,000   $113,000  
Other Revenues **  $477,624   $2,359,105   $2,799,767   ‐  ‐ 
Reserve Fund ****  $307,956   $60,000   $40,000   $98,038   $80,790  
Transfers (Schools) 
***  $1,272,050   $1,409,066   $1,323,637   $18,606,558   $18,982,520  































2010  $1,849,708,000  $16.70  100% 
2009  $1,843,891,100  $15.43  100% 
2008  $1,915,700,300  $15.43  100% 
2007  $1,899,012,200  $23.87  60% 
2006  $1,233,218,400  $23.10  70% 
 
 
Table 9‐4:  STATE VALUATION 
Year  Value 
2010  $1,880,300,000 
2009  $1,844,650,000 
2008  $1,871,500,000 
2007  $1,723,650,000 
2006  $1,577,450,000 
Note:  The state valuation is a mass appraisal estimate of a municipality (the City 
as a whole) based on 100% of the current market value which is fixed by the State 
Tax Assessor each year, so that the levy of county taxes will be equalized between 
the various municipalities, and so that grants of state money made on the basis of 
total taxable valuation will be fairly distributed.  Local assessors provide an 
abstract of local valuations annually, which provides a comparison for the state.  
The state valuation lags municipal assessments by nearly two years, so the 2010 
state valuation corresponds to the information provided by the City in 2008. 
 
Strategies for Implementation.  Implementation of these strategies will be coordinated by staff on an on‐
going basis and as funding allows. 
• The City of Westbrook has a capital improvement plan that summarizes capital investment needs, 
approximates funds needed for the investments and provides a general timeframe for implementation 
of the investments.   
• Westbrook will expand its efforts to engage the public in defining priorities for capital investments. 
• Westbrook will continue to finance facilities and services in a cost effective manner and will explore 
public‐private partnerships and available grant funding in order to maximize the public investment. 
• Westbrook will comply with LD1 spending limitations. 
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• Westbrook will continue to explore opportunities to work with neighboring communities to plan for 
and finance shared or adjacent capital investments to increase cost savings and efficiencies. 
 
 
CAPITAL INVESTMENT PLAN 
As part of the public process to generate the City of Westbrook Comprehensive Plan, public input was 
gathered, by way of visioning meetings and a questionnaire, on what should be the priorities for local capital 
improvements.  The capital improvement categories considered and their ranking, by number of votes, were as 
follows: 
 
• Pedestrian improvements in the downtown (51 votes).  This will serve to reduce local vehicle trips to 
and within the downtown, will enable increased use of the public transportation system and will serve 
as an attraction for economic development. 
• Municipal buildings (ex. public services facility, Fred C. Wescott Building (community center), Walker 
Memorial Library) (38 votes).   The public services facility on Saco Street will be rebuilt during the 
planning period, the Fred C. Wescott Building will be maximized as a space for community services 
and the Walker Library will have received interior and exterior maintenance that will preserve this 
public asset in the downtown for many years to come. 
• Road and bridge improvements (31 votes).  These improvements will maximize the efficiency of local, 
state and state‐aid roadways. 
• Extending sewer to more areas of the City (13 votes).  If an extension were to take place, then it 
should be located in an existing developed area. 
 
There was consistent and majority support for improvements to the pedestrian experience in the downtown. 
There was also considerable support for responsible improvements to public buildings, followed by road and 
bridge improvements. 
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Priority improvements that are growth‐related include a focus on reinvestment in elementary schools and 
maintenance and expansion of wastewater and stormwater facilities.  There are many needs for maintenance 
of basic infrastructure in Westbrook.  The existing public services building and facilities, located on Saco Street, 
will be rebuilt on their existing site in order to provide a more efficient and safe working environment and 
facilities that are adequate to ensure a basic level of preservation of machines and materials necessary to 
perform the public services function for the City of Westbrook.  Pedestrian improvements in the downtown 
will be performed as will road and bridge improvements.   Westbrook will continue to fund capital 
improvements using a combination of reserve funds, bond issues, annual appropriations and grant funding.  
CHAPTER 10:  FUTURE LAND USE PLAN 
 
 
SUMMARY 
Thus far in the Comprehensive Plan, the demographic, economic, historical, infrastructure, recreational, 
environmental and fiscal characteristics have been inventoried and analyzed.  Recommendations for the future 
management of the City’s various resources have been formulated. The Future Land Use Plan is intended to 
guide future land use and allocation of public services, such as sewer, in the City.  The land use designations 
within growth areas are intended to make land development efficient and attractive.  The land use 
recommendations are consistent with the overall vision for the City and the visions for the four quadrants of 
the City, as created and adopted with this Comprehensive Plan. 
 
ANALYSIS 
For the most part, the municipal zoning strategy has worked effectively. The residential zones have been 
formulated to reinforce the patterns of the older neighborhoods that existed long before zoning mechanisms 
came to Maine. Non‐residential zoning has focused on expanding the tax base and has been fulfilling that 
mission.  Few modifications are proposed to existing zoning as the existing zoning ordinance was adopted in 
2004, as a result of recommendations of the 2000 Comprehensive Plan.  While minor modifications have been 
made to the zoning ordinance since that time, in order to further clarify the objectives of the zoning provisions, 
the changes proposed for consideration herein are intended to be forward thinking should be driven by market 
conditions that may not yet be in place.  Implementation of zoning changes will be part of a public process 
following adoption of this Comprehensive Plan.  Implementation will be coordinated by staff. 
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STATE GOAL:  To encourage orderly growth and development in appropriate areas of 
each community, while protecting the state's rural character, making efficient use of 
public services, and preventing development sprawl. 
 GROWTH & RURAL AREAS 
The State of Maine requires that municipalities designate areas where future development should be 
encouraged.  These districts are to be classified as “growth areas”.  State criteria for designating suitable 
growth areas include: 
• Lands in proximity to existing municipal services, infrastructure, schools, and major transportation 
networks; 
• Areas in which developable lands are readily available to accommodate future growth; and 
• Areas devoid of critical natural resources and visual/cultural resources that should be preserved. 
 
Based on past and planned growth in Westbrook, all but those areas planned and zoned Rural, or within the 
Shoreland Zone, are designated as Growth Areas on the Proposed Growth Areas and Rural Areas map.  The 
areas planned and zoned Rural are designated as such.  The remaining areas are in the Shoreland Zone.  The 
City’s three Shoreland Zones have been found consistent with state requirements and provide varying levels of 
regulation based on the type of water body and existing level of development at the time when shoreland 
zoning was first promulgated.  Growth Areas are subdivided into Residential, Industrial and Mixed Use Districts 
and are intended to accommodate those land uses. Rural areas are intended to remain that way, with low‐
density residential housing being the primary land use. A description of the location and intent of each of the 
designated Growth Areas and Rural Areas is further described below. 
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It is understood that in each of the growth and rural areas, municipal facilities and public utilities are permitted 
uses. Their development will still require site plan review on a case‐by‐case basis, if triggered by the amount of 
site improvements, with the scale of the facilities managed in order to reduce conflict with their surroundings.  
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 RESIDENTIAL GROWTH AREAS 
 
Residential Growth Area 1 
RGA‐1 encompasses the established residential areas within and surrounding the urban core of the City. The 
principle focus of this growth area is to infill the remaining vacant residential parcels that have immediate 
access to existing public services and pose little expense to the City.  The areas designated as RGA‐1 include the 
areas designated as such in the 2000 Westbrook Comprehensive Plan and currently zoned RGA‐1.  Permitted 
uses should continue to include single‐family, two‐family dwellings and multiple‐family dwellings by special 
exception approval.  Low intensity commercial uses should continue to be allowed as reflected in the zoning 
ordinance.   Residential density should continue to be allowed at a rate of one unit per 7,500 square feet for 
new lots and one unit per 5,000 square feet for existing lots and condominium units.  Since adoption of the 
2004 zoning ordinance, the City has made modifications to the provisions for existing lots in order to enable 
their development, but to ensure their consistency with surrounding developed lots.  These provisions are 
important to the success of infill development, which has the least impact on public services, such as schools 
and public safety.  See the zoning ordinance for complete space and bulk provisions. 
 
Residential Growth Area 2 
RGA‐2 is intended to develop suburban style neighborhoods in areas that can easily be served by municipal 
infrastructure.  This area is a mixture of older subdivisions and vacant land that would best be served by 
interconnected road systems.  The lack of connectivity is reflected on the Future Land Use Map and the 
recommendation for connectivity is a carry over from the 2000 Comprehensive Plan.  Street connectivity is 
preferred as it enables faster response times for emergency services and facilitates more efficient delivery of 
public services, such as snow plowing.  This enables a more optimal use of tax dollars for these services.  New 
development is encouraged to bring sewer to sites, through the use of density incentives.  For the most part, 
the areas designated as RGA‐2 include areas designated as such in the 2000 Westbrook Comprehensive Plan 
and currently zoned RGA‐2.   Permitted uses should continue to include single‐family, two‐family dwellings and 
multiple‐family dwellings by special exception approval.  Low intensity commercial uses should continue to be 
allowed as reflected in the zoning ordinance.   Residential density should continue to be limited to one unit per 
10,000 square feet for lots on public sewer and one unit per 20,000 – 40,000 square feet for lots not on public 
sewer, with final density based on a hydrological impact study which shows that the soils can accommodate 
the proposed density, and the provision of an appropriately sized communal septic system.  See the zoning 
ordinance for complete space and bulk provisions. 
 
Areas Designated RGA‐2 (See Future Land Use Map): 
 
• East Bridge Street; 
• Austin Street; 
• Brook Street; and 
• Saco Street – west side, south of Stroudwater River. 
 
Residential Growth Area 3 
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RGA‐3 encompasses lands east of the Bridgton Road corridor (see the Future Land Use Map).  This includes 
land currently zoned RGA‐3.  This is the smallest residential growth area in Westbrook and is intended to 
create a similar growth pattern to the Falmouth border.  The RGA‐3 designation recognizes that public sewer is 
not likely to be extended in the near term and that historical and recent development trends show a 
preference for lower density and preservation of open space in this area.  While the area is rural in character, 
there is not an abundance of farm lands.  The cluster density provisions of the zoning ordinance are designed 
to preserve open space and maintain the rural character along Duck Pond Road.  Permitted uses should 
 continue to include single‐family and two‐family dwellings.  Low intensity commercial uses should continue to 
be allowed as reflected in the zoning ordinance.   Residential density should continue to be limited to one unit 
per 60,000 square feet for single traditional lots and one unit per 20,000 square feet for subdivisions with 
cluster designs.  Setbacks are also reduced for cluster subdivisions.   See the zoning ordinance for complete 
space, bulk and buffer provisions. 
 
COMMERCIAL GROWTH AREAS 
 
Westbrook’s commercial growth areas include three mixed use districts and two industrial districts.  Mixed use 
development allows commercial and residential development to exist on the same parcel, either adjacent to 
each other or in the same building.  The best examples of mixed use development can be found in almost any 
New England village, where residential and commercial uses mingle.  Westbrook’s historic downtown Main 
Street is a prime example of a successful mixed use district.  This concept continues to be supported by the real 
estate market.   
 
It is our intent to promote the viability of our commercial areas, from both an economic development 
standpoint and a livability standpoint.   In the mixed use districts, there should be a focus on physical form and 
function, rather than placing the primary focus on land use.  Buildings and open spaces should contribute to 
the public realm instead of hiding from it behind large parking lots and other development infrastructure.   The 
recommendations for implementation listed herein are intended to promote these concepts and any new 
zoning provisions adopted would be implemented with new development.  We do not intend to create non‐
conforming uses with this plan. 
 
Downtown Mixed Use District 
The Downtown Mixed Use District is intended to create a flexible atmosphere for the return of downtown to a 
prominent regional service center.  This area should continue to be developed consistent with the site design 
and architectural character of historic downtown Westbrook.  On‐site parking is not required for non‐
residential uses in order to support the traditional downtown urban form and the constraints of the small lots 
that form the majority of the Main Street corridor.  Development should be consistent with the Downtown 
Revitalization Plan, Downtown Parking Plan, Downtown Streetscape Plan and Riverfront Master Plan, as well as 
other planning efforts that promote these goals.  The Downtown Mixed Use District reflects the area zoned 
City Center District and runs generally from Cumberland Mills to the Gorham town line and includes Bridge 
Street on the north side of the Presumpscot River (see the Future Land Use Map).  A wide variety and intensity 
of residential uses should continue to be allowed, as well as commercial uses traditionally found in 
downtowns.  See the zoning ordinance for complete space and bulk provisions 
 
Gateway Mixed Use District 
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The Gateway Mixed Use District is intended to provide for a regional service center that takes advantage of 
major transportation linkages, with its close proximity to Exits 47 and 48 of the Maine Turnpike as well as its 
close proximity to downtown Portland via Main Street/Brighton Avenue.  This area generally reflects the area 
zoned Gateway Commercial District and is currently developed with a mix of strip retail development, such as 
free standing fast food restaurants and retail, car lots, industry, office and extractive industry.  The area 
extends from just south of the Warren Avenue corridor to the Westbrook Arterial, along Larrabee Road.  The 
current zoning provisions for new development promote a form and standard of development in keeping with 
a prominent regional service center.  Many of the large lots, dominated by legal non‐conforming uses (car lots 
and extractive industry), are available for future development under the Gateway provisions.  This area, the 
Main Street/Brighton Avenue corridor, was the subject of a land use study with the City of Portland that 
recommended enhanced treatment of the “gateway” areas of Westbrook and Portland.  More can be done to 
 promote the gateway concept.  A mix of uses promoting the regional service center concept, including 
multiple‐family dwellings, should continue to be allowed.   
 
Recommendations for implementation.  Implementation of zoning changes will be part of a public process 
following adoption of this Comprehensive Plan.  Implementation will be coordinated by staff. 
 
• Revise the zoning ordinance to establish specific provisions for residential density for the multiple 
family dwelling use; 
• Revise the zoning ordinance to establish that industrial uses, municipal facilities and 
telecommunications infrastructure should be located beyond the immediate Main Street corridor; and 
• Revise the zoning ordinance to promote consolidated development on large lots. 
• Revise the zoning ordinance to establish a uniform building line on Main Street. 
 
Corridor Mixed Use District 
The Corridor Mixed Use District is a new growth area designation that is intended to replace the Highway 
Commercial 1 and 2 land use designations of the 2000 Comprehensive Plan and, ultimately, the Prides Corner 
Smart Growth Area and Highway Services zoning districts of the zoning ordinance.  The Corridor Mixed Use 
District includes the Bridgton Road (Route 302) corridor and the east and west sides of Spring Street, generally 
south of the County Road corridor to the South Portland city line (see Future Land Use Map).  The visions for 
these areas remain consistent with those of the 2000 Comprehensive Plan and zoning ordinance – to promote 
high‐quality cohesive commercial and mixed‐use development on consolidated lots while reducing traffic 
congestion.  The scale and intensity of development should respect the surrounding residential neighborhoods 
while being substantial enough to establish an identifiable and attractive neighborhood mixed‐use commercial 
corridor.  This concept has been promoted through recent lot consolidation and a higher level of building 
design and architectural detail.   
 
Recommendations for implementation: 
 
The following recommendations are intended for short term implementation, with the update of the zoning 
ordinance as identified in this Comprehensive Plan update, would be implemented with new development, and 
are not dependent on access to public sewer. 
 
• Revise the zoning ordinance to reduce the frequency of curb cuts.  This new provision would apply to 
new construction.  Less frequent curb cuts reduces traffic congestion.  It also promotes site 
consolidation and, therefore, coordinated development. 
• Revise the zoning ordinance to establish a uniform building line along Bridgton Road and Spring Street. 
• Revise the zoning ordinance to allow multi‐family residential dwellings. 
 
The following recommendations are dependent on the provision of public sewer and other necessary 
infrastructure improvements, which should not be solely dependent on public funding. 
 
• Revise the zoning ordinance to include a new Corridor Mixed Use District land use designation which 
will further establish the mixed‐use district concept.  This district would establish space and bulk 
provisions.  Increased density may be appropriate but building height should not exceed 4 stories.  
• Rezone these areas to the Corridor Mixed Use District.   
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 Industrial District 
Industrial District primarily includes those areas currently zoned Industrial Park District, and Manufacturing 
District.  There is a portion of the area currently zoned Residential Growth Area 1 that lies north of the 
Stroudwater River that was planned Industrial District with the 2000 Comprehensive Plan.  That area is 
proposed to remain planned Industrial.   The Industrial District is intended to continue the City’s long‐standing 
policy of developing industrial, manufacturing and other larger scale commercial uses in proximity to existing 
services, and major transportation routes adjacent to similar districts in Portland and South Portland.  This area 
is almost completely built out and much of the remaining vacant areas south of County Road consist of 
environmentally sensitive forested wetlands.  Density provisions in the Industrial District should continue to 
allow improvement of the majority of a lot in order to enable maximum use of properties zoned for industrial 
and manufacturing uses, which have the highest return on investment of tax dollars. 
 
Areas designated Industrial District (see Future Land Use Map): 
• Generally, the area from Saco Street to the Portland city line, just north of the Stroudwater River to the 
South Portland city line, but not including Smiling Hill Farm; and 
• The Warren Avenue corridor, including the Sappi property to the Portland city line. 
 
Industrial District II 
The Industrial District II is generally proposed on both sides of outer Stroudwater Street, near the Portland city 
line (see Future Land Use Map), and is intended to serve as a reserve area for future industrial, business or 
mixed‐use development on large lots in a setting that preserves a substantial open space corridor along 
Stroudwater Street.  Commercial uses should be the predominant use and retail should only be allowed as an 
accessory use.  Such development would be contingent on the extension of public sewer. 
 
 
RURAL AREAS 
In a City with only 17 square miles of land area, Westbrook’s currently rural lands will experience increased 
development pressures, especially at the edges of the City.  Many of the City’s rural lands include 
environmental constraints/assets such as steep slopes, prime/ secondary agricultural soils, high water table, 
upland wetlands, and shallow‐to‐bedrock soils.  
 
Rural District 
The Rural District includes land that is not presently well suited for higher density development due to isolation 
from schools, emergency services, and adequate connected road networks and contains environmental factors 
that limit development potential. The Rural District is generally located west of the Bridgton Road Corridor and 
includes the Smiling Hill Farm, on the north side of County Road (see Future Land Use Map). The emphasis of 
the district is to encourage conservation of the Mill Brook corridor and the visual character of the district 
through the use of coordinated development practices such as cluster development.  Residential density 
should continue to be limited to one unit per 60,000 square feet for single traditional lots and one unit per 
20,000 square feet for subdivisions with cluster designs.   Low intensity commercial uses should continue to be 
allowed as reflected in the zoning ordinance.   See the zoning ordinance for complete space, bulk and buffer 
provisions. 
 
Recommendations for Implementation.   Implementation of zoning changes will be part of a public process 
following adoption of this Comprehensive Plan.  Implementation will be coordinated by staff. 
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• Revise the zoning ordinance to allow the neighborhood grocery use by special exception.  The 2000 
Comprehensive Plan included a floating overlay business district, the Neighborhood Commercial 
District that allowed for mom and pop type businesses such as the neighborhood grocery by special 
 exception, but prohibited drinking establishments.  This district was never enabled in the zoning 
ordinance and permitting the neighborhood grocery use by special exception should fulfill this vision 
while not needing to include a floating zone in the Comprehensive Plan.  Floating zones are typically 
not depicted on Future Land Use maps and so may get overlooked.  
 
 
Strategies.  (The strategies listed below will be implemented on an on‐going basis and will be 
coordinated by staff.  The Bridgton Road strategies will be implemented in the near term as part of a 
public process to update other sections of the Land Use Ordinances, as recommended in the Future 
Land Use Plan) 
 
• Westbrook will support the locations, types, scales, and intensities of land uses the community has 
identified as part of the visioning conducted as part of this planning process. 
• Westbrook will continue to coordinate the community’s land use strategies with other local and 
regional land use planning efforts, where there are common considerations. 
• Westbrook will continue to provide protective measures for sensitive natural resources, as required by 
law. 
• Westbrook will continue to undertake efficient permitting procedures and will provide the code 
enforcement officer with the tools, training, and support necessary to enforce land use regulations, 
and ensure that the Code Enforcement Officer is certified as required by law. 
• Westbrook will seek out public‐private partnerships, where practicable, in order to maximize its 
investment in implementing the Future Land Use Plan. 
• Westbrook will continue to track new development in the community by type and location. 
• Westbrook will direct a minimum of 75% of new municipal growth‐related capital investments into 
designated growth areas. 
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• Westbrook will periodically evaluate implementation of the plan. 
